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Handlaggare Till
Susanne Olsson Idrottsnamnden

Forhyrning av administrativa lokaler
Inriktnings- och genomfoérandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkénner foreslagen forhyrning av lokalen
1 Palmfelt Center pa Palmfeltsvigen 5.

2. Idrottsndmnden 6verldmnar drendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott for godkdnnande av i drendet foreslagen
forhyrning.

3. Idrottsndgmnden ger, efter godkédnnande i kommunstyrelsens
ekonomiutskott, forvaltningen i uppdrag att teckna
hyresavtal i enlighet med vad som anges i detta
tjansteutlatande.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Marina Hogland

Forvaltningschef

Sammanfattning

I detta drende foreslds att idrottsforvaltningens forvaltningskontor,
med cirka 100 anstillda, flyttar frin Gotalandsvigen 230 i Alvsjd
till lokaler 1 Palmfelt Center vid Globen som édgs och forvaltas av
S:t Erik Markutveckling AB. Flytten berdknas att genomforas
september/oktober 2019. Fordelarna med de nya lokalerna &r att de
innebdr lagre hyreskostnader for forvaltningen och att de &r mer
dndamalsenliga for verksamheten. Hartill kommer att lokaliseringen
till Palmfeld Center férutom den tydliga idrottsprofilen som
omrédet har, dven erbjuder forutséttningar till effektivisering och
battre samverkan genom samlokaliseringen med andra forvaltningar
och bolag.

En fortsatt placering i sdderort ligger ocksa i linje med
kommunfullméktiges 6nskan att staden aktivt ska medverka i att
skapa fler arbetsplatser 1 soderort.
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Forvaltningens uppskattning dr att arskostnaden for kontorsyta,
varme och kyla, fastighetsskatt, samt forrdd kommer att minska
med cirka 1,4 mnkr per ar. Utdver detta ser forvaltningen
ytterligare mojligheter till effektivisering.

Forvaltningen har d&ven mottagit en offert for en lokal i Hammarby
sjostad. Detta alternativ skulle inneburit &n hogre arskostnad &n
lokalen i Palmfelt Center

Bakgrund

Idrottsforvaltningen flyttade 2012 forvaltningskontoret fran
Flemminggatan pa Kungsholmen till Gétalandsvigen i Alvsjd med
ett hyresavtal fram till sista mars 2019.

Infor omforhandling av avtalet har vi utvirderat for- och nackdelar
med bade lokaliseringen och lokalernas utformning.

Under hyresperioden har kontoret haft ett flertal arbetsmiljobrister,
bland annat problem med ventilation och virme/kyla som
fastighetségaren inte lyckats atgédrda. Fastigheten ligger i ett omrade
som expanderar sd hyresperioden har dven inneburit en byggperiod
med omfattande storningar, sprangning, palning, avsparrning och
délig framkomlighet, vilket ocksa har paverkat arbetsmiljén och
framkomligheten for besokare och medarbetare negativt. Vidare har
forvaltningskontoret utsatts for ett flertal inbrott d& lokalen ar
placerad i bottenvéningen, vilket har medfort bade kostnader och
verksamhetsstorningar.

Efter dialog med fastighetsdgaren infor en eventuell ny hyresperiod
framkom att hyreskostnaden per kvim kommer att hgjas med 28 %
samt att byggnationen i omradet kommer att fortgd med rivning och
byggnation direkt utanfor kontoret &ven under kommande
hyresperiod. Vidare &r ambitionen hos fastighetsdgaren att
omvandla lediga lokaler till kontorshotell, 1 6vrigt byggs bostdder
kring fastigheten.

Forvaltningen anser vidare att nuvarande lokaler inte ar tillrdckligt
andamalsenliga, 1 sin utformning understédjer de inte samarbete
mellan funktioner och lokalen dr inte yteffektiv. Darutover dr det de
aterkommande problemen med arbetsmiljo, framkomlighet och
sakerhet.
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Lokaliseringen ir inte heller gynnsam for forvaltningen, det finns
inga andra forvaltningar och bolag inom staden som kan erbjuda
effektivisering och samverkan. Alvsjd stadsdelsforvaltning ligger i
ndrheten men avstidndet har gjort att vi inte kunnat dela funktioner
och service.

Arendet

Idrottsforvaltningen har stadsovergripande verksamhet fran Varberg
i soder till Villingby i véster och Tensta/Rinkeby i nordvist. Darfor
ar det viktigt att forvaltningskontoret har ett lige med goda
kollektiva forbindelser for resor inom hela staden.

Behovet dr en yta som inrymmer cirka 100 kontorsarbetsplatser,
moteslokaler, arkiv, serverrum och forrad.

Dérutover dr inriktningen att lokalerna bor vara inflyttningsklara
hosten 2019 och vara lokaliserade i ett omrade dér det finns andra
verksamheter inom Stockholms stad.

Arendets beredning

Arendet har beretts av administrativa avdelningen och samverkan
har skett med fackliga representanter och huvudskyddsombud som
stiller sig positiva till forslaget. Samrad har dven skett med
stadsledningskontoret.

Forvaltningens synpunkter och forslag

I samband med flytten till Alvsjo 2012 gjorde de fackliga
organisationerna en enkét bland de anstédllda som visade att en
lokalisering till Globen hade det starkaste stodet, dels pa grund av
kommunikationerna och dels for den idrottsprofil som
Globenomrédet priglas av.

Efter genomford helhetsbedomning foreslar forvaltningen en
forhyrning av lokaler i Palmfelt Center, en kontorsfastighet 1
Globenomradet som &dgs och forvaltas av S:t Erik Markutveckling
AB.

Lokalen &r inrymd i1 Palmfelt Center som har beteckningen
Sandhagen 10. I fastigheten finns flera av stadens verksamheter som
hyresgéaster: Serviceforvaltningen, Arbetsmarknadsforvaltningen,
Stockholm parkering, Ensked-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning
och Stockholms bostadsformedling.

S:t Erik Markutveckling AB erbjuder flera olika serviceinsatser till
sjalvkostnadspris for hyresgisterna, bland annat reception,
sakerhetstjanster, konferensrum och budmottagning.
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Det hér ar viktigt service som gor att vi kan effektivisera egna
resurser, hélla en hogre serviceniva samt sakerstélla funktioner som
tidigare varit sarbara eller obemannade for forvaltningskontoret.
Forvaltningen ser ocksé stora mojligheter till framtida
samnyttjanden och mgjliga synergier med samlokaliseringen med
andra forvaltningar och bolag.

En kontorsyta pa ca 1 200 kvm &r ledig i fastigheten och
kontorsytan dr bedomd att kunna rymma behovet av arbetsplatser.
Forvaltningen kommer att koncentrera motesrum till den framre
delen fOr att inte stora arbetsplatsytorna langre in i lokalen.

Lokalen kommer att utformas till ett kontorslandskap med fasta
platser indelade i mindre omraden dédr ambitionen &r att varje enhet
ska sitta tillsammans i landskapet och ha tillgéng till ett eget mobil
tyst rum samt telefonrum. Mindre forradsrum och serverrum
planeras i lokalen eller i anslutning till den. Arkiv och storre forrad
kommer att placeras i kéllarlokalerna.

Ekonomiska konsekvenser
Forvaltningen gor bedomningen att férhandlade hyresvillkor &r
rimliga for en inhyrning i aktuellt omrade.

Forslaget innebér en kraftig effektivisering av anvindningen av
lokalytor, vilket sdnker kostnaden per arbetsplats. Motsvarande
effektivisering skulle inte vara mdjlig att astadkomma i nuvarande
lokaler i Alvsjé. Dirutdver har nuvarande hyresvird i Alvsjd
aviserat en hyreshdjning om 400 kr per kvm om ett nytt kontrakt
skulle tecknas nédr nuvarande kontrakt gér ut, vilket skulle ge en
Okad arskostnad om ndstan 1 mnkr bara for kontorsytorna jamfort
med nuvarande hyreskontrakt.

Vid sidan av ovanstdende kommer dven en effektivisering av
forradsutrymmen vara mojlig i foreslagen lokal.

Avtalstiden ar foreslagen till 5 ar. Hyran kommer att indexregleras
(100 procent) drsvis, med forsta justering 2021.

I nedanstdende tabell visas en jamforelse mellan foreslagen lokal
vid Globen och nuvarande lokaler i Alvsjo, hinsyn taget till
aviserad hyreshojning fran och med 1 april 2019 for lokalerna i
Alvsjo. Tabellen visar att arskostnaden for kontorsyta (2 600
kr/kvm), viarme och kyla (150 kr/kvm), fastighetsskatt (165 kr/kvm)
samt forrad (1 300/kvm) berdknas minska med cirka 1,4 mnkr.
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Tkr Gota- Palmfelt| Skillnad
landsvagen Center
Alvsjo
Kontorsyta kvm 2361 1200 -1161
Hyra/kvm 1800 2 600 800
Uppskattad arskostnad (tkr)
Hyreskostnad kontor 4250 3120 -1130
Varme och kyla 229 180 -49
Fastighetsskatt 244 205 -39
Forrad (exkl arkiv) 242 52 -190
Totalt: 4 965 3557 -1408

Utover ovan ndmnda kostnader tillkommer i bada alternativen
kostnader for till exempel el, data, tele, larm, arkiv och parkering..
Forvaltningen bedomer inte att ovan nimnda kostnader kommer 6ka
jamfort med om forvaltningen fortsatt hyra nuvarande lokaler i
Alvsjo.

Forvaltningens ambition &r att i samband med en flytt hitta
16sningar som medfor att antal parkeringsplatser som maste hyras
vid forvaltningskontoret kan minska dé kostnaden for parkering ar
hogre 1 Globen omradet. Eventuellt kan d&ven samordningsldsningar
med andra forvaltningar som hyr lokaler i Palmfelt center, avseende
nyttjande av forvaltningens “bilpool” under dagtid, finnas

Engéngskostnader kommer att uppsta i samband med en flytt, som
exempel kan ndmnas flyttkostnader, vissa lokalanpassningar och
inventarieinkdp. Forvaltningen kommer att kunna inrymma
berdknade kostnader for foreslagen lokalinhyrning och
engingskostnader som uppstér inom tilldelad budget.

Forvaltningen har d&ven mottagit en offert for en lokal i Hammarby
sjostad. Kvadratmeterhyran ar lagre men eftersom inte samma
effektivisering avseende lokalyta dr mdjlig 1 den lokalen skulle
berdknad arskostnad bli cirka 0,3 mnkr hogre ar 1 (med rabatt) och
0,8 mnkr hogre exklusive rabatt fran och med ar 3.



